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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung am 03.05.2012 die

Aufstellung eines Bebauungsplanes gemall § 2 Abs. 1 BauGB be-

schlossen, um die Entwicklung der Coesfelder Promenade stadtebau-

lich vertraglich zu steuern.

Nach Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde mit

Beschluss des Rates der Stadt Coesfeld vom ...... eine Teilung des

Plangebietes in die Bereiche Schitzenwall / Burgwall / Schitzenring

(Bebauungsplan Nr. 121/2.1) und Sudwall / Stdring (Bebauungsplan

Nr. 121.2) vorgenommen.

Das ca. 7,4 ha grol3e Plangebiet befindet sich am westlichen Rand

der historischen Innenstadt. Es wird begrenzt:

- im Norden durch den Burgwall und den Verlauf der Friedrich-
Ebert-Strale,

- im Westen durch die Berkel und den Schitzenring,

- im Suden durch die Munsterstralle sowie

- im Westen durch die Fegetasche sowie die rickwartige
Grenze der an der Promenade gelegenen Grundstiicke.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Aufstellungs-

beschluss beschrieben und entsprechend in der Planzeichnung des

Bebauungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Promenade der Stadt Coesfeld gehort zu den stadtbildpragenden
Raumen von Coesfeld. Trotz schwerer Zerstérungen zum Ende des
2. Weltkrieges und der Folgen der Verkehrsplanungen der 60er und
70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts gibt die Promenade bis
heute der Gesamtstadt eine deutliche stadtebauliche Orientierung.
Sie ist einer der wenigen Orte in Coesfeld, an dem Stadtgeschichte
und -entwicklung bis heute im Stadtgrundriss deutlich ablesbar sind.
Aufgrund der fortschreitenden Umstrukturierungen im Umfeld der
Promenade mit zunehmendem Verlust historischer Bausubstanz stellt
sich jedoch die Frage nach den kinftigen stadtebaulichen Zielen fur
die Entwicklung dieses Raumes. Insbesondere der Bereich um den
Schitzenwall mit der Umflut und den im Umfeld gelegenen Denkma-
lern (Walkenbruckentor, Pulverturm, Kreishaus) bilden dabei einen
der bedeutenden fur die Stadt Coesfeld identitatsstiftenden offentli-
chen Raume.

Im Jahr 2008 hat die Stadt Coesfeld daher Leitlinien fur die kunftige
stadtebauliche Entwicklung der Promenaden sowohl flr den offentli-
chen Raum als auch flir die angrenzenden privaten Grundstlicke be-
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schlossen*.

Zur Umsetzung der Leitlinien sollen fir die Promenade nunmehr
schrittweise Bebauungsplane aufgestellt werden, um flr die einzel-
nen Bereiche der Promenade die Moglichkeiten und Grenzen der
kunftigen Entwicklung zu definieren. Als erster Schritt wurde ein Be-
bauungsplanes fur den Bereich Basteiwall und Marienwall aufgestellt.
In einem zweiten Schritt soll nunmehr flir den Bereich zwischen
Burgwall im Norden und Minsterstralle im Siden der vorliegende
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der GroRRe der vorhandenen
Grundstlicke unterliegt das Plangebiet einem besonderen Entwick-
lungsdruck:

Im Bereich der Promenade (Schitzenwall) richtet sich dieser Gber-
wiegend auf eine Verdichtung der bestehenden Bebauungsstruktur
durch Mehrfamilienhduser. Im Bereich des Schitzenrings besteht in
Teilen zudem ein Entwicklungsdruck hinsichtlich der Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen.

Damit verbunden ist - bezogen auf die Promenade - eine deutliche
Zunahme des PKW-Verkehrs, die sich zunehmend negativ auf ihre
Funktion als wichtige innerstadtische Ful3- und Radwegeverbindung
auswirkt.

Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane, so dass hier die
Regelungen des § 34 BauGB Anwendung finden, die fur die Steue-
rung der kinftigen baulichen Entwicklung in einem historisch so sen-
siblen Stadtraum ungeeignet sind.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es daher, den im Grund-
satz aus stadtebaulicher Sicht positiv zu bewertenden Prozess der
Nachverdichtung innerstadtischer Quartiere, unter Berilicksichtigung
der besonderen historischen und verkehrlichen Situation, vertraglich
zu steuern.

1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-
hanges der Stadt Coesfeld befindet, wurde geprift, ob die Vorausset-
zungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und das
Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefthrt
werden kann.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen. Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes ist aufgrund der innerstadtischen
Lage und Entfernung zu dem in rund 450 m 6stlich gelegenen FFH-
Gebiet (Berkel, DE-4008-301) ebenfalls nicht zu beflrchten.
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Aufgrund der GréRe des Plangebietes von ca. 7,4 ha wird das Ver-
fahren jedoch als ,Regelverfahren” nach den Vorschriften der §§ 3
und 4 BauGB durchgefuhrt.

1.4 Derzeitige Situation

Der Schutzenwall bildet den &stlichen Teil der Promenade. Die Pro-

menade verlauft hier parallel zur Umflut, die ausgehend von den

Wehranlagen am Walkenbrickentor um die Innenstadt gefiuhrt wurde.

Der Verlauf der Fegetasche im Osten des Plangebietes zeichnet den

Verlauf der dufReren Wallanlagen der Stadtbefestigung nach.

Die einzelnen Abschnitte des Plangebietes weisen eine unterschiedli-

che Nutzungsstruktur auf:

- Am Schitzenring befindet sich eine verdichtete weitgehend
zweigeschossige Bebauung mit Uberwiegenden Wohnnut-
zungen. Zwischen Pulvertum und Walkenbrickentor befinden
sich funf Mehrfamilienhauser aus den 50er Jahren, die unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten ein pragendes Beispiel des
Wiederaufbaus Coesfelds in der Nachkriegszeit darstellen. Die
Gartenzonen orientieren sich zur Umflut und pragen damit auch
den Raum der Promenade am Schitzenwall.

- Am Burgwall findet sich die fur die Promenade typische
Einfamilienhausbebauung auf vergleichsweise grolen Grund-
stucken.

- Im Bereich des ndérdlichen Schitzenwalls besteht demgegen-
Uber eine durchmischte Bebauungsstruktur aus Einfamilien-
und Mehrfamilienhausern, in denen teilweise auch Buronut-
zungen angesiedelt sind. Die starke Durchgrinung der
Grundstlcke, die von der Promenade aus wahrnehmbar ist, ist
ein wesentliches Merkmal der historischen Bebauungsstruktur.
Nach Sidden wird die Nutzungsstruktur durch Gemeinbedarfs-
einrichtungen (Kreisverwaltung, Kindergarten) dominiert, wo-
durch die Verkehrsbelastung auf der Promenade deutlich zu-
nimmmt.

- Ostlich der Fegetasche befindet sich das Wohnquartier ,In den
Kampen / An der Fegetasche®, das wiederum durch Einfami-
lienhausbebauung gepragt ist.

Die Promenade wird innerhalb des gesamten Plangebietes durch

eine Lindenallee gesaumt. Im Bereich des Schiutzenwalls geht diese

in eine dreireihige Allee Uber. Die Griunflachen am Schutzenwall bil-
den in Verbindung mit der Umflut einen der wichtigsten reprasentati-
ven Freirdume im Stadtgebiet. Uber den nérdlich angrenzenden

Stadtpark besteht eine Vernetzung zu den Firstenwiesen und dem

anschlieBenden Landschaftsraum entlang der Berkel.

Die Promenade insgesamt ist eine der wichtigsten innerstadtischen
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FuBR- und Radwegeverbindungen. Gleichzeitig dienen die ,Wallstra-
Ren” — so auch am Burg-, Schitzenwall — der ErschlieRung der an-
grenzenden Grundstlicke fir den motorisierten Verkehr, woraus in
den Hauptverkehrszeiten teilweise Konflikte resultieren.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben
. Regionalplanung

Im gultigen Regionalplan Munsterland ist das Plangebiet als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich” mit der Uberlagernden Darstellung ,Berei-
che fiur den Grundwasser- und Gewasserschutz” dargestelit.

Ziel 28.2 des Regionalplanes lautet:

,Grundwasser und Gewasser schitzen!

28.1 Die zeichnerisch dargestellten Bereiche fur den Grundwasser-
und Gewasserschutz des Plangebiets sind Vorranggebiete, die nicht
zugleich die Wirkung von Eignungsgebieten haben.

28.2 In den Bereichen fir den Grundwasser- und Gewasserschutz
sind alle Vorhaben unzuldssig, die die Nutzungen der Grundwasser-
vorkommen nach Menge, Gute und Verfligbarkeit einschranken oder
gefahrden.

28.2 Bei der Uberlagerung von Bereichen fiir den Grundwasser-
und Gewasserschutz und Siedlungsbereichen sind durch die
Bauleitplanung verbindliche Regelungen zu treffen, um Wasserge-
fahrdungen auszuschlieen und die naturliche Grundwasserneu-
bildung zu gewabhrleisten.”

Im Hinblick auf das unter Pkt. 28.1 genannte Ziel des Regionalplans
ist festzustellen, dass der Bebauungsplan dem Schutz des Grund-
wassers insofern Rechnung tragt, als durch die Festsetzung von All-
gemeinen Wohngebieten, Mischgebieten und Gemeinbedarfsflachen
keine grundsatzlich das Grundwasser gefahrdenden Nutzungen an-
gesiedelt werden. Zudem befindet sich das Plangebiet in Teilen in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Wasserschutzgebietes Coesfeld.
Die dort geltenden Verbote und Genehmigungsanforderungen sind
unabhangig von dem Bebauungsplan im Plangebiet zu beachten.
Produzierende Betriebe, von denen eine Gefahrdung des Grundwas-
sers ausgehen koénnte, sind hier schon aufgrund der festgesetzten
und bestehenden Nutzungen unzulassig.

Im Bezug auf die Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebie-
tes ist zunachst darauf hinzuweisen, dass von der vorliegenden Pla-
nung Flachen betroffen sind, die seit dem 2. Weltkrieg und in Teilen
sogar seit Jahrhunderten baulich genutzt sind. Dementsprechend
werden die Flachen Uber das genehmigte Kanalisationsnetz entwas-
sert.

Wie oben bereits dargestellt, ist es Ziel der Bauleitplanung, die kinfti-
ge Siedlungsentwicklung insbesondere unter Berlcksichtigung der
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historischen Bedeutung dieses Stadtraums vertraglich zu steuern.
Eine bauliche Verdichtung Gber das ohnehin nach § 34 Baugesetz-
buch derzeit zulassige Mal ist daher nicht vorgesehen. Dies doku-
mentiert sich in den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch die
festgesetzte Grundflachenzahl in Kombination mit den eng umgrenz-
ten Uberbaubaren Flachen. Durch die Beschrankung der Uberbauba-
ren Flachen werden die heutigen Gartenzonen von einer intensiven
Bebauung freigehalten. Die bestehenden Freiflachen im Plangebiet
werden als o6ffentliche Grinflachen planungsrechtlich gesichert. Eine
Einschrankung der Grundwasserneubildung wird daher durch den
Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Grundlage fur die Aufnahme von Festsetzungen im Bebauungsplan
zum Umgang mit Niederschlagswasser bildet der § 51 a Landeswas-
sergesetz (LWG). Von einer Verpflichtung zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers kann jedoch ausdricklich abgesehen werden,
wenn Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem
Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zu-
gefuhrt wird oder werden soll, wenn der technische oder wirtschaftli-
che Aufwand unverhaltnismaRig ist (§ 51 a (3) LWG).

Trifft eine Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtende
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, setzt dies
eine intensive Prifung der Vollzugsfahigkeit einer solchen Festset-
zung im Vorhinein voraus. Vor dem Hintergrund, dass es sich im vor-
liegenden Fall um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, ist
in der gegebenen stadtebaulichen Struktur eine Veranderung der
Grundstlicksentwasserung im Nachhinein — wenn tberhaupt — nur mit
erheblichen technischen Aufwand realisierbar.

Unter Berucksichtigung der Tatsache, dass mit der Planung ohnehin
keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung verbunden ist,
ware eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan unverhalt-
nismafig, zumal dem Ziel des Regionalplans, wie oben dargestellt,
bereits durch die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ge-
nige getan wird.

Unabhangig davon wird in den Bebauungsplan neben dem Hinweis
auf die bestehende Wasserschutzgebietsverordnung Coesfeld die
Empfehlung aufgenommen, dass bei einer Neuversiegelung von Fla-
chen uber das bestehende MaR hinaus eine Versickerung des nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers erfolgen sollte.

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld trifft flr das
Plangebiet entlang des Schutzenrings die Darstellung als Wohnbau-
flache, wobei um den Pulverturm eine Grinflache dargestellt ist.
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Umflut und Fegetasche sind als Wasserflachen dargestellt.

Ostlich, entlang der Umflut, sind entsprechend der heutigen Situation
Grinflachen dargestellt. Daran anschlieBend stellt der Flachennut-
zungsplan entlang des Schitzenwalls Wohnbauflachen und Gemein-
bedarfsflachen fur Verwaltung und soziale Einrichtungen dar.

Der Bebauungsplan mit seinen im Folgenden begriindeten Festset-
zungen ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2 Stadtebauliche Konzeption

Um langfristig die Promenade als qualitdtsvollen Stadtraum in seiner
historisch gewachsenen Struktur zu sichern, hat die Stadt Coesfeld
im Jahre 2008 Leitlinien fir die Entwicklung der &ffentlichen und pri-
vaten Bereiche entlang der Promenade beschlossen, die mit dem
vorliegenden Bebauungsplan unter Bertcksichtigung der vorhande-
nen Bausubstanz in verbindliches Planungsrecht umgesetzt werden
sollen.

Wie oben bereits dargestellt, ist an der Promenade der historische
Stadtgrundriss Coesfelds bis heute ablesbar.

Aufgrund ihrer besonderen Lage in der Stadt besitzen die Bauflachen
im Umfeld der Promenade auch vor dem Hintergrund des demogra-
phischen Wandels eine grofde Attraktivitat fur innerstadtisches Woh-
nen. Vor dem Hintergrund der entlang des Schitzenwalls
vorhandenen GrundsticksgréRen, die zwischen ca. 600 gm und ca.
1.000 gm variieren, ist auch weiterhin mit einer Verdichtung der Be-
bauung durch Mehrfamilienhduser zu rechnen. Die Entwicklung und
Nachverdichtung von innerstadtischen Wohnquartieren ist — im Ge-
gensatz zu der flachenintensiven Entwicklung von Wohnbauflachen
am Ortsrand — im Hinblick auf eine nachhaltige - Grund und Boden
schonende - Stadtentwicklung positiv zu bewerten.

Dieser Prozess der Nachverdichtung, der an vielen Stellen entlang
der Promenade bereits stattgefunden hat, bedarf aufgrund der histo-
rischen Bedeutung und der besonderen Erschliefungssituation an
der Promenade jedoch einer besonderen Steuerung. Die charakteris-
tische Parzellenstruktur soll daher auch bei einer Erneuerung der
Bebauung fur die Zukunft gesichert werden.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, einerseits
das MaR der kinftigen baulichen Verdichtung vertraglich zu steuern
und damit den bestehenden besonderen Charakter der Promenade
zu sichern und andererseits angemessene Mdaglichkeiten flr zeitge-
males innerstadtisches Wohnen entlang der Promenade zu erdffnen.
Eine neue Bebauung, die auf dieser Parzellenstruktur entsteht, soll
sich in Kubatur und Gestaltung in den Bestand einfligen. Die beste-
henden Baufluchten, insbesondere zur Promenade, sind einzuhalten.
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Eine weitere Nutzungsverdichtung im Bereich der tUber die Promena-
de erschlossenen Grundstlicke ist auch von daher sensibel zu steu-
ern, um die verkehrlichen Konflikte zwischen motorisierten und nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmern nicht weiter zu verscharfen. Dies
gilt insbesondere im Hinblick auf den im Bereich des Schitzenwalls
und der Straf3e In den Kampen starken Schulerverkehr.

Entlang des Schitzenwalls findet sich darlber hinaus mit den beglei-
tenden Grunflachen und der Umflut einer der prdgenden innerstadti-
schen Freirdume, der in seiner Struktur zu erhalten ist. Daran
anknipfend wurden Leitlinien fir den zur Promenade orientierten
Freiraum aufgestellt, da dieser den Charakter der Promenade ent-
scheidend pragt. Die Einfriedungen zur Promenade sollen daher
durch Hecken, mdglichst entsprechend dem historischen Vorbild als
Buchenhecke, gestaltet werden. Die Vorgarten sollen als Gartenfla-
chen mit einer auf das notwendige Mal} reduzierten Versiegelungen
entwickelt werden.

Im Rahmen der Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtli-
nie hat die Stadt Coesfeld Konzepte zur Verbesserung der dkologi-
schen Durchgangigkeit der Berkel erarbeitet. Diese besitzen fir das
Plangebiet insofern Relevanz als vorgesehen ist, dass kinftig Uber
die Fegetasche und den sudlichen Bereich der Umflut diese 6kologi-
sche Durchgéangigkeit des Gewassers im Innenstadtbereich Coes-
felds hergestellt werden soll. Die konkrete Umsetzung dieser
MaRnahmen erfolgt im Rahmen von wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist daher zu ge-
wahrleisten, dass keine diesen Zielen entgegenstehenden
Festsetzungen formuliert werden.

Entlang der Umflut besitzen auch die Gartenzonen der am Schitzen-
ring gelegenen Bebauung entscheidenden Einfluss auf die Gestal-
tung des offentliche Raums. Insbesondere flir den Bereich zwischen
Pulverturm und Walkenbrickentor ist eine der historischen Situation
angemessene Gestaltung der Freiflachen erforderlich.

Fir die an der StralRe In den Kdmpen und An der Fegetasche gele-
genen Bauflachen, die bereits weitgehend bebaut sind, verfolgt der
Bebauungsplan ebenfalls das Ziel einer Sicherung des vorhandenen
Bestandes unter Berlcksichtigung angemessener Umgestaltungs-
mdglichkeiten. Wichtiges Ziel ist es dabei, schon aufgrund des eng
begrenzten Strallenraumes, eine weitere bauliche Verdichtung dieses
Bereichs zu begrenzen.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen planungsrechtlichen Situation und
den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die entlang des Schitzenrings sowie des Schitzenwalls durch
Wohnnutzungen gepragte Bereiche werden als Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

In Abhangigkeit von der Lage der Wohngebiete werden unterschiedli-
che Festsetzungen hinsichtlich der ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen getroffen.

Far die mit WA 1, 2, 3 und 5 gekennzeichneten Allgemeinen Wohn-
gebiete am Schitzenring, Burgwall und An der Fegetasche sind die
gem. § 4 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltung, Gartenbaubetriebe, und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um hier eine
mdglichst hohe Wohnqualitat innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes zu sichern.

In dem mit WA 4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet am
Schitzenwall, das starker durch Blronutzungen gepragt ist, sind die
gem. § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sonst ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

3.1.2 Mischgebiet

Die am Schitzenwall - sldlich der Kreisverwaltung - gelegenen Fla-
chen sind bereits heute stark durch die vorhandenen Verwaltungsein-
richtungen und die Gemeinbedarfsflache des Kindergarten gepragt.
Auch die im Kreuzungsbereich zur Minsterstral’e gelegenen Flachen
weisen eine gemischte Nutzungsstruktur auf. Um den vorhandenen
Nutzungen eine, auch im Hinblick auf die auf Grundlage des § 34
BauGB bestehenden Zuldssigkeiten, angemessene Entwicklungs-
mdglichkeit zu sichern, die auch die weitere Entwicklung von Nutzun-
gen der Kreisverwaltung einschlief3t, wird fir diesen Bereich ein
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Um eine mit dem Charakter der Promenade vereinbare Nutzungs-
struktur innerhalb dieser Flachen zu sichern und mdgliche negative
Auswirkungen auf die Handelslagen der Innenstadt zu vermeiden,
werden die gem. § 6 (2) Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO sonst allgemein
zulassigen Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
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wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Garten-
baubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten) im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind, ausgeschlossen.

Aus gleichem Grunde werden auch die gem. § 6 (3) BauNVO sonst
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnugungsstatten im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichne-
ten Teile des Gebiets) im Bebauungsplan ausgeschlossen.

3.1.3 Flachen fur den Gemeinbedarf

Neben den o.g. Bauflachen bestehen im Plangebiet verschiedene
Gemeinbedarfseinrichtungen, die durch den Bebauungsplan eben-
falls eine planungsrechtliche Absicherung der ausgetibten Nutzungen
erfahren sollen.

Dies betrifft den ,Liebfrauen-Kindergarten” am Schitzenwall, die
Kreisverwaltung am Schitzenwall und an der Muinsterstralle sowie
den Pulverturm und das Walkenbrickentor mit seinen o&ffentlichen
Einrichtungen (Stadtmuseum).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Im Hinblick auf die klnftig zuldssige Baukorperhdhe wurde eine de-
taillierte Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen Baukor-
perhdhen durchgefihrt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die
vorhandene stadtebauliche Struktur zu sichern und das Einfugen
mdglicher neuer Gebdude in das Umfeld zu gewahrleisten.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

. Schiitzenring

Fir die geplante Wohnbebauung wird entsprechend dem vorhande-
nen baulichen Bestand eine zwingend zweigeschossige Bauweise
festgesetzt.

Im Hinblick auf die kinftig zuldssige Baukorperhdhe wurde eine de-
taillierte Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen Baukor-
perhéhen durchgefiuihrt. Entsprechend dieses Bestandes werden fur
die mit WA 1 gekennzeichneten Bauflachen eine maximale Firsthéhe
von 92,50 m u. NHN und eine Traufhéhe von 87.50 m 4. NHN sowie
im WA 2 eine maximale Firsthéhe von 93,00 m 4. NHN bzw. 93,50 m
0. NHN und eine Traufhéhe von 88,00 m . NHN festgesetzt. Bezo-
gen auf die Hohenlage des Schitzenrings von im Mittel 80,30 m (.
NHN ist somit von einer maximalen FirsthGhe von 13 m auszugehen.

. Burgwall / Schiitzenwall
Im Bereich Burgwall wird unter Berlcksichtigung der vorhandenen
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Bebauung eine maximal zweigeschossige Bauweise mit Firsthéhen.
von max. 91,00 m und Traufhéhen von 86.50 m festgesetzt. Bezo-
gen auf die durchschnittliche Héhenlage des Burgwalls von 80,00 m
0. NHN entspricht das einer maximalen Firsthéhe von 11 m.

Im Bereich des nérdlichen Schitzenwalls wird demgegentiber eine
zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Festsetzungen
der zulassigen Firsthéhen (95,50 m 0. NHN) sichern den baulichen
Bestand. Bezogen auf die Héhenlage des Schitzenwalls von im Mit-
tel 81,60 m . NHN ist somit von einer maximalen Firsthéhe von ca.
14 m auszugehen.

Im siudlichen Bereich des Schitzenwalls wird die Geschossigkeit ent-
sprechend der Umgebungsbebauung auf zwei- bis dreigeschossig
festgesetzt. Die Baukoérperhéhe wird entsprechend dem Bestand mit
einer Firsthohe von 93,00 m . NHN (Ml 1) bzw. 93,00 m . NHN
bzw. 96,90 m 4. NHN (MI 2) festgesetzt.

. In den Kampen / An der Fegetasche

Im Bereich In den Kampen / An der Fegetasche wird unter Berilick-
sichtigung der vorhandenen Bebauung eine maximal zweigeschossi-
ge Bauweise mit Firsthdhen von max. 93,50 m 0. NHN und
Traufh6hen von max. 89,50 m 0. NHN festgesetzt. Bezogen auf die
Hoéhenlage der Stralle An der Fegetasche von 82,70 m . NHN ent-
spricht das einer maximalen Firsthéhe von ca. 11 m.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl / Bau-
massenzahl
. Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der zulassigen Ober-
grenzen gem. § 17 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten
grundsatzlich mit 0,4 festgesetzt, um so fir die Bauflachen entlang
der Promenade und des Schitzenrings im Sinne des oben formulier-
ten Planungsziels eine angemessene Ausnutzbarkeit fur innerstadti-
sches Wohnen zu ermdglichen.
Die fUr die innerhalb der Mischgebiete am Schitzenwall gelegenen
Grundsticke festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich ebenfalls
an den zuldssigen Obergrenzen der Grundflachenzahl gem. § 17
BauNVO, um auch hier eine angemessene Ausnutzbarkeit im Hin-
blick auf eine intensivere Nutzung zu gewahrleisten.

. Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der Kombination
aus Grundflachenzahl (im Sinne der Obergrenzen des § 17 BauNVO)
und der zuldssigen Geschossigkeit in den Allgemeinen Wohngebie-
ten mit 0,8 festgesetzt.
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Im Bereich der am Schitzenwall innerhalb der festgesetzten Misch-
gebiete zulassigen zwei bis dreigeschossigen Bebauung wird die
GFZ auf 1,2 erhdht, um auch hier eine intensivere Ausnutzbarkeit zu
ermoglichen.

Um eine Ubermalige Ausnutzung der Dachgeschosse zu vermeiden,
wird gem. § 20 (3) BauNVO festgesetzt, dass innerhalb der Allgemei-
nen Wohngebiete Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschliel3lich ihrer Umfassungswande sowie der zu
ihnen gehoérenden Treppenrdume in die Ermittlung der Geschossfla-
chenzahl vollstandig einzubeziehen sind.

Durch diese Regelung soll eine angemessene Begrenzung der inner-
halb der Baufelder zu realisierenden Nutzflache der Gebaude erreicht
werden, um die mit zusatzlichen Wohnflachen verbundene Verkehrs-
zunahme auf den eng bemessenen ErschlieBungsanlagen zu be-
grenzen.

3.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen / Baulinien

Um die bauliche Struktur entlang der Promenade langfristig zu si-
chern, werden die Uberbaubaren Flachen — durch Baugrenzen fest-
gesetzt — fir die Uber den Schitzenwall erschlossenen Grundstiicke
jeweils grundstlcksbezogen mit ausreichendem Spielraum fir die
kunftige Entwicklung des Grundstlcks eingefasst. Sofern die Tiefe
der Baugrundstliicke es ermdglicht, wird dabei eine Tiefe der Uber-
baubaren Flachen von 15,0 m festgesetzt. Sofern die bestehende
Bebauung darlUber hinausgeht, orientieren sich die festgesetzten
Baugrenzen an dem vorhandenen Bestand.

Sofern Baumafinahmen im Nahbereich (8 -10 m) der entlang der
Promenade als ,zu erhalten” festgesetzten Baume vorgenommen
werden, ist der Schutz der Baume durch geeignete technische Malf-
nahmen sicherzustellen.

Auch eine geringfligige Uberschreitung der zu 6ffentlichen StralRen-
verkehrsflachen orientierten Baugrenzen durch einzelne Gebaudetei-
le im Sinne des § 23 (3) Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig, um baulich
eine eindeutige Bauflucht zum Schitzenwall zu definieren.

Dabei steht das stadtebauliche Ziel im Vordergrund, die ,Vorgarten-
bereiche” zur Promenade, die den besonderen Charakter dieses
Stadtraums pragen, in der heute bestehenden Tiefe von baulichen
Anlagen freizuhalten.

Fir die am Schutzenring sowie an der MinsterstraRe gelegenen
Grundsticke, die in Teilen bereits eine Uber mehrere Grundsticke
zusammenhangende Bebauung bilden, werden entsprechend dem
Bestand durchgangige Baufenster festgesetzt.

Auch fir die Bebauung im Bereich In den Kdmpen / An der Fegeta-
sche werden jeweils grundstlicksbezogen Uberbaubaren Flachen mit
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einem gewissen Spielraum zu der bestehenden Bebauung festge-
setzt, um einerseits den einzelnen Grundstickseigentimern stadte-
baulich  vertragliche  Erweiterungsmoglichkeiten  einzurdumen,
gleichzeitig aber eine Ubermafige Verdichtung durch die Zusammen-
legung von Parzellen vorzubeugen. Dabei dienen die seitlichen und
hinteren — d.h. der Stra’e abgewandten — Baugrenzen der Sicherung
der rickwartigen Garten- und Ruhezonen und besitzen insoweit auch
nachbarschutzenden Charakter.

3.4 Bauweise / Bauformen

Um den bestehenden baulichen Charakter entlang des Schitzenwalls
langfristig zu sichern, wird eine Bebauung mit Einzelhdusern festge-
setzt. Die vorhandene Bebauung wird zur Promenade heute durch i.
d. R. 10 — 14 m breite Baukorper gepragt. Die maximal zulassige
Breite der Baukdrper zum Burg- und Schitzenwall (WA 3 und 4) wird
im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete auf 16 m
begrenzt, um den baulichen Charakter der Promenade auch fir die
Zukunft zu sichern und gleichzeitig eine im Verhaltnis zu der beste-
henden Bebauung angemessene Erweiterungsmoglichkeit einzu-
raumen.

Fir die entlang des Schitzenrings sowie im Bereich In den Kampen /
An der Fegetasche (WA 5) vorhandene Bebauung wird entsprechend
der vorhandenen Strukturen eine offene Bauweise oder eine Bebau-
ung mit ,Einzel- und Doppelhausern” festgesetzt.

3.5 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Grundsatzlich ist fur die Bauflachen entlang der Wallanlagen keine
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude vorgese-
hen, um langfristig auch eine Nachverdichtung der in Teilen sehr gro-
Ren Grundsticke zu ermdglichen.

Abweichend von dieser Uberlegung soll im Bereich In den Kampen /
An der Fegetasche, der heute durch eine Wohnbebauung mit Einfa-
milienhausern gepragt ist, die Zahl der Wohneinheiten auf das Maf}
von 2 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt werden, da die Er-
schlieBungssituation Gber den Schitzenwall und die Strae In den
Kampen, die gleichzeitig eine intensiv genutzte Radwegeverbindung
in die Innenstadt bildet, aufgrund der geringen Dimensionierung der
Verkehrswege nicht geeignet ist, eine erhebliche Steigerung der Ver-
kehre sicher aufzunehmen.

Gleichzeitig soll damit eine aufgrund der GrundstlcksgréRen durch-
aus denkbare schrittweise Umnutzung der Grundstiicke durch Mehr-
familienhduser vorgebeugt werden, die den Charakter dieses
Siedlungsbereichs deutlich verandern wirde.

In diesem Sinne besitzt die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Bebauungsplan Nr. 121/2.1
,Coesfelder Promenade*
Stadt Coesfeld

| | 14



auch eine drittschutzende Wirkung.

3.6 Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen innerhalb des Plangebietes wird kiinftig
auf die Uberbaubaren Flachen beschrénkt, um die Ubrigen Bereiche
der Grundstlcke von diesen Anlagen freizuhalten. Garagen sind da-
mit nur im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukoérper zulas-
sig, wobei ein Abstand von mind. 5 m zum &ffentlichen Strallenraum
gewahrt bleiben muss, um eine Aufstellméglichkeit fir einen PKW vor
der Garage zu sichern.

Im Bereich der Vorzonen / Vorgartenbereiche entlang der Promenade
werden Garagen ausgeschlossen, um diese von baulichen Anlagen
freizuhalten und die Flachen als begleitenden Griinraum der Prome-
nade zu sichern. In den seitlichen Randzonen der Baufenster (zu den
Nachbargrundsticken) werden Garagen ausgeschlossen, um eine
durchgangig geschlossene Bebauungskante zu vermeiden und das
charakteristische Erscheinungsbild einer offenen mit Grinstrukturen
durchsetzten Bebauungsstruktur zu erhalten. Fur die rickwartigen
Gartenzonen werden Garagen ausgeschlossen, um die Versiegelung
durch bauliche Anlagen - insbesondere bei einer méglichen kinftigen
Grundsticksnutzung durch Mehrfamilienhauser méglichst gering zu
halten.

Abweichend davon wird im Sinne einer flexiblen Anwendung dieser
Regelung zudem festgesetzt, dass flr die mit WA 3 und 4 gekenn-
zeichnete Allgemeinen Wohngebiete sowie das im Bereich Schut-
zenwall festgesetzte Mischgebiet Einzelgaragen im rickwartigen
Gartenbereich, d.h. hinter der rlickwartigen Baugrenze, entlang der
seitlichen Grundsticksgrenzen ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen. Mit dieser Regelung soll die Anordnung von Einzelgaragen
im Zusammenhang mit Einfamilienhdusern, die aufgrund ihrer gerin-
gen Anzahl keine stadtebaulichen Konflikte auslésen, im rickwartigen
Bereich ermdglicht werden.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die innerhalb des Plange-
bietes festgesetzten Gemeinbedarfsflachen am Schutzenwall und
Schutzenring von dieser Festsetzung nicht erfasst sind.

Um eine angemessene Nutzung der Vorgartenbereiche zur Prome-
nade planungsrechtlich zu sichern, werden fir die WA 3 und 4 ge-
kennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete sowie das im Bereich
Schitzenwall festgesetzte Mischgebiet Stellplatze und sonstige ge-
nehmigungspflichtige Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb
der im Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgartenbereiche (Bereich
zwischen Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie) ausgeschlossen.
Im Bereich des Schitzenrings kénnen bei einer Neubebauung die
Anlagen von Tiefgaragen in Betracht kommen, um den heutigen Stell-
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Stellplatzanforderungen gerecht zu werden. Um diese Mdglichkeit zu
eréffnen und gleichzeitig im Hinblick auf das an dieser Stelle sensible
Stadtbild vertraglich zu steuern, wird festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der Uberbaubaren Flachen im Gartenbereich durch Tiefga-
ragen in den mit WA 1 und 2 gekennzeichneten Allgemeinen
Wohngebieten (Schitzenring) ausnahmsweise zugelassen werden
kann, sofern die Oberkante Tiefgarage die Hohenlage des Schitzen-
rings, wie sie in der Planzeichnung des Bebauungsplanes vermerkt
ist, nicht Uberschreitet. Die ausreichenden Abstdnde von baulichen
Anlagen zur Umflut aus wasserwirtschaftlicher Sicht (siehe Pkt. 5.3)
sind dabei zu beachten.

3.7 Bauliche Gestaltung

Zu dem Bebauungsplan wird erganzend eine Gestaltungssatzung
gem. § 86 Bauordnung NRW aufgestellt, in der vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen Bedeutung der Prome-
nade Regelungen zur Gestaltung der Gebdude (Dachform, Materia-
lien und Farben der Auienwandflachen und Dacheindeckungen) und
Nebenanlagen sowie der an die Promenade angrenzenden Freifla-
chen und Grundstickseinfriedigungen getroffen werden, um den be-
stehenden Charakter der Bebauung und der Freiflachen entlang der
Promenade zu erhalten bzw. behutsam weiterzuentwickeln. Die Fest-
setzungen der Gestaltungsatzung werden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gbernommen.

4 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Bauflachen im Plangebiet wird wie bisher tUber
das bestehende StralRennetz sichergestellt. Burgwall und Schitzen-
wall besitzen dabei eine Doppelfunktion als ErschlieRungsstralRe fur
die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke und als wichtige innerort-
liche Rad- und FulRwegeachse. Mit einer Breite der Fahrgasse von
3,00 m (mit Ausweichmdglichkeiten im Bereich der Grundstlickszu-
fahrten) ist die Leistungsfahigkeit der Promenade schon im Hinblick
auf den durch die Anlieger verursachten motorisierten Verkehr sehr
begrenzt. Dies gilt insbesondere im sudlichen Abschnitt des Schit-
zenwalls, der auch der ErschlieBung des Kreishauses dient.

Im ndrdlichen Bereich des Schitzenwalls wird — ausgehend vom
Schutzenwall — der Bereich In den Kampen / An der Fegetasche
erschlossen. Auch hier sind die ErschlieRungsanlagen in einer Breite
von ca. 3,50 m — 4,00 m reduziert ausgebaut.

Die Strale In den Kéampen mit Anbindung an die Fullgangerbriicke
der Friedrich-Ebert-Stralle ist zudem Teil einer wichtigen Rad- und
FuBwegeverbindung in Richtung Innenstadt fir die am Coesfelder
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Berg gelegenen Wohnquartiere.

Eine Ausweitung der Fahrgassen zur Verbesserung der Erschlie-
Rungssituation ist im Bereich der Promenade aufgrund der begleiten-
den, den Stadtraum pragenden Lindenallee ausgeschlossen.

Als wichtige ErschlieBungsstralle der dstlichen Innenstadt quert die
Mdinsterstralle im Plangebiet die Promenade. Im Norden stellt die
Loddeallee die Anbindung des Muhlenviertels an die Friedrich-Ebert-
Stralle sicher. Die o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind im Be-
bauungsplan entsprechend ihres baulichen Bestands festgesetzt.
Dabei verlauft die westliche Plangebietsgrenze in der Fahrbahnmitte
des Schutzenrings, die sudliche in der Fahrbahnmitte der Minster-
strale.

4.1 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine 6ffentliche Stellplatzan-
lage an der Munsterstral3e, die in ihrem Bestand planungsrechtlich
gesichert wird.

Die im Zusammenhang mit der Nutzung der Grundstiicke bauord-
nungsrechtlich erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den jeweili-
gen Grundsticksflachen nachzuweisen.

4.2 FuB- und Radverkehr

Die Promenade besitzt wie oben bereits beschrieben auch eine wich-
tige Funktion als durchgangige Ful3- und Radwegeverbindung um die
Innenstadt. Innerhalb des Plangebietes wird die Promenade durch die
Mdansterstrale gequert. Eine Einengung mit einer — zum Verlauf der
Promenade raumlich versetzten — Querungshilfe (Zebrastreifen) ge-
wabhrleistet hier die sichere Querung fur FuRganger. Eine Querung in
direkter Flucht der Promenade ist aufgrund des gleichzeitig stattfin-
denden motorisierten Verkehrs auf dem Schitzenwall nicht mdglich.
Der Studwall kann im Anschluss an die Minsterstra3e bis zur Briicke
Uber die Fegetasche als ,Fu®- und Radweg” festgesetzt werden, da
diese hier nicht mehr fir die GrundstuckserschlieRung bendtigt wird.
Ebenso werden die Verbindungen ,Cronestrafle — Sidring” und ,In
den Kéampen — Schitzenring” als Ful3- und Radwege festgesetzt und
so entsprechend ihrer derzeitigen Funktion planungsrechtlich gesi-
chert.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die auf der Munsterstralle und der Fried-
rich-Ebert-Strale verkehrenden Buslinien an das Netz des o6ffentli-
chen Nahverkehrs angebunden. Der Bahnhof Coesfelds befindet sich
in einer Entfernung von ca. 350 m stdwestlich des Plangebiets.
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5 Natur und Landschaft

5.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Freiraumplanerisches Ziel des Bebauungsplanes ist es, die innerhalb
des Plangebietes vorhandenen wertvollen Freiraumstrukturen pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Dies sind zunachst die Umflut mit den begleitenden o6ffentlichen
Grinflachen, die als ,Parkanlage” festgesetzt sind, sowie die entlang
des Schitzenwalls vorhandene Lindenallee, die im Bebauungsplan
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB als zu erhalten gesichert wird. Wie oben
bereits beschrieben, ist der Schutz dieser Allee aufgrund ihrer Bedeu-
tung fur den 6ffentlichen Raum der Promenade ein wichtiges Ziel der
Planung. Daher sind im Rahmen von Baumalnahmen im Nahbe-
reich (8 -10 m) der Promenade geeignete technische Manahmen zu
ergreifen, die den Schutz der Badume langfristig gewahrleisten.
Darlber hinaus werden die wesentlichen Gehdlzstrukturen im Verlauf
der offentlichen Grinflachen am Schitzenwall planungsrechtlich ge-
sichert.

Die nérdlich der Loddeallee unmittelbar am Burgwall gelegene 6ffent-
liche Grunflache, die in der Planzeichnung mit dem Zusatz ,Schit-
zenwiese” gekennzeichnet ist, wird im Rahmen der Brauchtumspflege
regelmafRig, d.h. ca. zweimal jahrlich, fir Schitzenfeste genutzt .
Darlber hinaus findet dort alle finf Jahre das Stadtschutzenfest statt.
Um die Vorgarten der Gebdude zum Burg- und Schitzenwall (WA 3,
und 4 sowie die Mischgebiete am Schitzenwall) von baulichen Nut-
zungen freizuhalten und als private Freiflachen planungsrechtlich zu
sichern, trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass diese ,Vor-
gartenbereiche” von jeglichen baulichen Anlagen auch nicht geneh-
migungspflichtigen Anlagen - mit Ausnahme der
Grundstickszufahrten / -zugédnge - freizuhalten sind.

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft / Artenschutz

Die Zulassigkeit von Art und Umfang méglicher Bauvorhaben richtet
sich fur das Plangebiet nach den Regelungen des § 34 BauGB.

Die Intensitat der moéglichen baulichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft wird im Plangebiet neben der Grundflachenzahl durch die enge
Eingrenzung der Uberbaubaren Flachen eingeschranki.

Die innerhalb des Plangebietes entlang des Schitzenwalls vorhan-
denen offentlichen Grinflachen und hochwertigen Baume werden im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Damit erdffnet der nunmehr vorliegende Bebauungsplanvorentwurf
gegeniber dem derzeit im Plangebiet geltenden Planungsrecht keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Vor diesem Hintergrund und unter Bertcksichtigung der Tatsache,
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dass das Plangebiet bereits nahezu vollstandig bebaut ist, ist daher
nicht davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan Belange
des Artenschutzes im Sinne der Verbotstatbestdnde des Bundesna-
turschutzgesetzes betroffen sind und der Verwirklichung der Ziele des
Bebauungsplanes entgegenstinden.

Jedoch ist zu berlcksichtigen, dass die Belange des Artenschutzes
bereits heute im Bebauungsplan Gliltigkeit haben. Zur Verdeutlichung
wird ein entsprechender Hinweis auf § 44 BNatSchG aufgenommen.

5.3 Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtli-
nie hat die Stadt Coesfeld Konzepte zur Verbesserung der dkologi-
schen Durchgéngigkeit der Berkel erarbeitet. Demnach soll Uber die
Fegetasche und den sudlichen Bereich der Umflut die dkologische
Durchgéangigkeit der Berkel im Innenstadtbereich Coesfelds herge-
stellt werden. Die konkrete Umsetzung dieser Malinahmen erfolgt im
Rahmen von wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren. Die inner-
halb des Plangebietes verlaufenden Gewé&sser der Umflut und der
Fegetasche werden von Bdschungsoberkante bis Bdschungsober-
kante als ,Flachen fiur die Wasserwirtschaft” festgesetzt und so pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenzen (HQ
100) sind nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen. Diese
sind aufgrund der wasserrechtlichen Bestimmungen von jeglicher
Bebauung (auch nicht genehmigungspflichtige Anlagen) freizuhalten.
Einzelne Grundstlicke entlang der Berkel und der Umflut kbnnen dar-
Uber hinaus auch von extremen Hochwasserereignissen betroffen
sein.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass entlang der Berkel, der Umflut
und der Fegetasche in einem Abstand von 5§ m zur Béschungsober-
kante der Gewasser bauliche Anlagen (auch nicht genehmigungs-
pflichtige Anlagen) aullerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen unzulassig sind, um eine einheitlich gestaltete und genutzte
Uferkante der Gewdasser zu gewahrleisten. Ausgenommen hiervon
sind jedoch bauliche Anlagen, die aufgrund wasserrechtlicher Verfah-
ren errichtet wurden. Sofern in diesem Bereich zulassigerweise er-
richtete bauliche Anlagen vorhanden sind, genieRen diese
Bestandsschutz.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il des Was-
serschutzgebietes Coesfeld der Wasserschutzgebietsverordnung
Coesfeld*.
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Auf Grundlage dieser Verordnung werden zum Schutz des Grund-
wassers verschiedene Handlungen und Malnahmen (z.B. Einbau
und/ oder unterirdische Lagerung wassergefahrdender Stoffe, Einlei-
ten von ungeklarten Abwassern) bzw. unter Genehmigungspflicht
gestellt (z.B. Bau von Stra’en, Bau von Warmepumpen mit Warme-
entzug aus dem Erdreich oder Grundwasser). Die Regelungen der
Wasserschutzgebietsverordnung sind innerhalb des Plangebietes zu
beachten. Eine Nutzung von Erdwarme Uber Erdsonden und im Ein-
zelfall auch anderer geothermischer Anlagen ist aufgrund der Lage im
Wasserschutzgebiet ausgeschlossen.

Dartber hinaus wird zur Anreicherung des Grundwassers empfohlen,
bei einer Neuversiegelung von Flachen uber das bestehende Mal
hinaus eine Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers soweit moglich vorzunehmen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
Uber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt.

6.2 Loschwasserversorgung

Die im Plangebiet liegenden Flusslaufe der Umflut und der Fegeta-
sche kénnen die Léschwasserversorgung nicht gewahrleisten, da der
Wasserstand nicht gesichert ist und keine entsprechende Entnahme
Einrichtungen zur Verfugung stehen. Da keine geeigneten sonstigen
Léschwasserentnahmestellen zur Verfiigung stehen,

Aufgrund des Konzessionsvertrages der Stadt Coesfeld mit den
Stadtwerken aus dem Jahre 1997 (glltig bis 2017) kann zur Sicher-
stellung der Grundversorgung im Plangebiet, neben der Nutzung von
Tankléschfahrzeugen der Feuerwehr, nur auf das Trinkwassernetz
zurtckgegriffen werden, das die erforderlichen Mengen (48 cbm/h fur
die Dauer von zwei Stunden) gewahrleistet.

6.3 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung wird Uber das bestehende Kanalisations-
netz gewahrleistet. Da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen
ist und fur die Grundsticke ein Anschluss- und Benutzungszwang
besteht, finden die Regelungen des § 51 a Landeswassergesetz in
diesem Falle keine Anwendung.

7 Altlasten und Kampfmittel
Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen oder Altlasten / Altlasten-
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verdachtsflachen innerhalb des Plangebetes bestehen nicht.

Da fur das Plangebiet eine Beeinflussung durch Kampfmittel nicht
von vorneherein ausgeschlossen werden kann, ist im Falle von Bau-
malnahmen jeweils eine Einzelfallprifung durch den Kampfmittel-
raumdienst erforderlich.

8 Immissionsschutz

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Bauflachen unterliegen
Larmimmissionen durch den Strallenverkehr insbesondere auf der
Friedrich-Ebert-Stralle und der Munsterstralle. Fir das Plangebiet
wurde daher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, in der
die durch den StralBenverkehr auf den o.g. Stralen verursachten
Larmimmissionen betrachtet und Vorschlage zum Schutz der Wohn-
bebauung erarbeitet wurden.

Durch die Schallimmissionen des Strallenverkehrs und des o6ffentli-
chen Parkplatzes (Friedrich-Ebert-Stralle) werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes zur
Tageszeit um bis zu 7 dB(A) und zur Nachtzeit um bis zu 10 dB(A)
Uberschritten. Ab einer Entfernung von ca. 80 m zur Fahrbahnmitte
der Friedrich-Ebert-Stral’e werden die Orientierungswerte in diesem
Bereich eingehalten. Im siuddstlichen Bereich werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zur Tagzeit um bis zu 5 dB(A) und zur
Nachtzeit um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Ab einem Abstand von ca.
70 m zur Kreuzung MunsterstralRe /Friedrich-Ebert-Strale werden die
Orientierungswerte eingehalten.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle
gegeniber dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu
geben. Neben aktiven MaRnahmen, die Uberwiegend dazu dienen,
den Freiraum zu schitzen oder auch passive Mallhahmen zu redu-
zieren, kann durch eine gunstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder
bauliche Mallhahmen am Gebaude erreicht werden, dass die gem.
VDI-Richtlinie 2719 anzustrebenden Innenschallpegel fur Wohnrau-
me eingehalten werden. Aktive Schallschutzma®nahmen wurden
entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e bereits realisiert. Weitergehende
aktive Schallschutzmallnahmen scheiden in der gegebenen inneroért-
lichen Situation aus stadtebaulichen Griinden aus.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher pas-
sive SchallschutzmafRnahmen, d.h. die erforderlichen Schalldamm-
malde der Auldlenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auf
Basis der im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche festgesetzt.

Die im Rahmen des Schallgutachtens ermittelten Larmpegelbereiche
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sind entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes ge-
kennzeichnet.

9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Planbereich betroffen.

Wie oben bereits dargestellt, bildet die Promenade als Teil des histo-
rischen Stadtgrundrisses ein wichtiges Zeugnis der stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Coesfeld in den letzten Jahrhunderten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst den 6stlichen Teil der
Stadtbefestigung von Coesfeld. Im Mittelalter wurde diese durch
Stadtmauer und —graben (Fegetasche) und Umflut gebildet, mit dem
heute noch erhaltenen Walkenbrickentor, dem Minstertor und dem
Lettertor als Zugange in die Stadt.

Der im 30-jahrigen Krieg begonnene Ausbau der Befestigungsanla-
gen Coesfelds wurde durch Furstbischof Christoph Bernhard von
Galen (1650 — 78) fortgeflhrt und ist in Planwerken dokumentiert.
Nachdem die nérdlich der Stadt gelegene Zitadelle Ende des 17.
Jhdts. geschleift wurde, wurden die Stadttore seit Anfang des 19.
Jhdts. abgebrochen und der AuRenwall zur Promenade umgestaltet.
Die obertagigen Befestigungsreste verschwanden mit der folgenden
Bebauung. Die Fegetasche dokumentiert noch heute den Verlauf des
ehemaligen Befestigungsgrabens.

Um Aufschluss dber Alter und Struktur der im Boden teilweise noch
erhaltenen Befestigungsreste gewinnen zu kdnnen ist der LWL —
Archdologie fur Westfalen vier Wochen vor Beginn von Baumafnah-
men zu benachrichtigen, um Baustellen begleitende Untersuchungen
vorzubereiten. Sofern bei Baumallinahmen kulturgeschichtlich inte-
ressanten Bodenfunden auftreten, sind die Vorschriften des Denk-
malschutzes zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Neben moglichen Resten der Befestigungsanlagen befinden sich
innerhalb des Plangebietes mit dem Walkenbriickentor, dem Pulver-
turm, dem historischen Kreishaus am Schutzenwall sowie zwei Bild-
stocken an den Brucken dudber die Umflut insgesamt funf
Baudenkmaler, die durch die Planung in ihrem Bestand nicht berGhrt
werden und nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt werden.
Daneben bestehen weitere Denkmaler im Umfeld des Schitzenrings
sowie die Denkmalbereichssatzung im Bereich der Muhlenstral3e.
Entlang des Schitzenwalls und des Schitzenrings befinden sich ver-
schiedene Gebaude, fur die Verfahren zur Eintragung in die Denk-
malliste eingeleitet wurden.

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, mit seinen oben begrinde-
ten Festsetzungen einen Beitrag zur Sicherung des in weiten Teilen
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historischen Stadtgrundriss und zum Erhalt der Promenaden als iden-
titatsstiftenden 6ffentlichen Raum fur die Stadt Coesfeld leisten. Da-
von unberihrt bleibt eine mogliche Unterschutzstellung der
Promenaden oder einzelner Teilbereiche als ,Denkmalbereich” gem.
§ 5 DSchG NRW. Insbesondere fiur den noérdlichen Teil des Schit-
zenrings zwischen Pulverturm und Walkenbrickentor wird aufgrund
der Dichte der dort vorhandenen Baudenkmaler der Erlass einer
Denkmalbereichssatzung gepruft.

10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung
MaRnahmen der Bodenordnung werden durch den vorliegenden Be-
bauungsplan nicht begriindet.

11 Flachenbilanz

Gesamtflache 741ha — 100 %
davon:

— Allgemeines Wohngebiet 241ha - 32,6 %
— Mischgebiet 0,70ha - 94 %
— Flache f. d. Gemeinbedarf 1,49ha - 20,0%
—  Offentl. Verkehrsflache 0,95ha - 12,8 %
—  Offentl. Verkehrsflache (FuR-/Radweg) 0,056ha - 0,7%
—  Offentliche Grunflache 1,27ha - 17,2%
— Flache f. d. Wasserwirtschaft 0,54ha - 73%

12 Umweltbericht

Fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ist gem. §§ 2 (4)
i.V.m § 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB die Durchfihrung der Umweltpru-
fung und die Erarbeitung des Umweltberichts erforderlich.

12.1 Vorhaben / Umweltschutzziele

. Vorhaben

Aufgrund der fortschreitenden Umstrukturierung im Umfeld der Coes-
felder Promenade mit zunehmendem Verlust historischer Bausub-
stanz stellt sich die Frage nach kinftigen stadtebaulichen Zielen, da
die Promenade im Innenstadtbereich zu den stadtbildpragendsten
Raumen in Coesfeld gehort.

So wurden 2008 Leitlinien fir die Entwicklung der Bereiche entlang
der Promenade durch die Stadt beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es nun, diese Leitlinien planungsrecht-
lich zu sichern und das Mal} der kiinftigen Nutzung zu definieren, um
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eine nachgefragte bauliche Verdichtung vertraglich zu steuern und
damit den besonderen Charakter der Promenade einerseits zu si-
chern, andererseits aber auch im Sinne des Bodenschutzes eine
Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich sicherzustellen.

Zudem werden Flachen fir die Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie an den Gewassern ,Fegetasche” und ,Umflut® gesichert und der
hochwertige Grinbestand im o6ffentlichen Raum planungsrechtlich
ebenso geschiitzt wie vorhandene Denkmale. Im weiteren Verfahren
werden zudem Fragen des Immissionsschutzes mittels Immissions-
schutzgutachten geklart.

Fir das Plangebiet ist planungsrechtlich derzeit eine Bebauung nach
§ 34 BauGB zulassig (Vorhaben, die sich nach Art und Maf der bau-
lichen Nutzung in die Umgebung einfigen, sind zulassig).

Hier wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine Eingrenzung
des Mafes der baulichen Nutzung u.a. durch Festlegung der Bau-
grenzen und der Gebaudehdhen vorgegeben. Es erfolgt eine Definiti-
on der Art der baulichen Nutzung bzw. der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (vgl. Pkt. 3.1) sowie der Vorgaben zur Gestal-
tung (vgl. Gestaltungssatzung), um eine qualitatvollen Entwicklung
entlang der Promenade planungsrechtlich zu sichern.

Hinsichtlich der Grinflachen wird im 6ffentlichen Raum der hochwer-
tige, stadtbildpragende Baumbestand der teilweise dreireihigen Lin-
denallee durch Pflanzbindung ebenso gesichert wie die offentliche
Parkanlage entlang der Umflut.

Weitere Vorgaben des Vorhabens sind ist den Kapiteln 2 und 3 be-
schrieben.

. Umweltschutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fur das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiter
konkretisiert.

Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Umweltschutzziele

Mensch Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissio-
nen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA
Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau).

Bezuglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetzbuch (Bil-
dung, Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und
Landschaft) enthalten.
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Umweltschutzziele
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Biotoptypen,

Tiere und Pflanzen,
Biologische Vielfalt,
Arten- und Biotop-
schutz

Die Beriicksichtigung dieser Schutzgliter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den entspre-
chenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt und seiner 6kolo-
gischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorge-
geben. Weitere Auskiinfte geben die Fachinformationssysteme des Landesamts fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz (LANUV).

Boden und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesbodenschutz-
gesetzes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen
Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbodenschutzverordnung und
bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B. Bodenschutzklausel) sowie das
Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Sicherung der Gewasser zum
Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier und Pflanze) die zu beachtenden gesetzli-
chen Vorgaben.

Landschaft Die Berlicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungs-
werts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches
vorgegeben.

Luft und Die Erfordernisse des Klimaschutzes sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten und in der

Klimaschutz

Abwagung zu berlicksichtigen (u.a. ,Klimaschutzklausel* gem. § 1a(5) BauGB).

Des Weiteren ist zur Erhaltung einer bestméglichen Luftqualitdt und zur Vermeidung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft
zu beachten. Indirekt enthalten Uber den Schutz von Biotopen das Bundesnaturschutzgesetz und
direkt das Landschaftsgesetz NW Vorgaben fiir den Klimaschutz.

Kultur- und
Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der
Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Pa-
ragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.

12.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Um-
weltzustands und Auswirkung bei Durchfiihrung der

Planung

Aufgrund der bestehenden und planungsrechtlich zulassigen Nutzung
erfolgt durch die Planung keine zusatzliche Beanspruchung der
Schutzgiter Boden und Wasser. Vielmehr werden die fir die Umset-
zung der Wasserrahmenrichtlinie erforderlichen Flachen freigehalten
und so die vorgesehene Entwicklung vorab planungsrechtlich gesi-
chert.

Auch werden keine klimatisch bedeutsamen Strukturen Uberplant,
sondern mit der Sicherung der Grinflachen und der Lindenallee die
stadtklimatisch und auch dkologisch bedeutsamen Biotopstrukturen
im offentlichen Raum geschitzt. Abgesehen von den gestalterischen
Festsetzungen auf privaten Grundstiicken entlang der Promenade
werden auf privaten Flachen keine weiteren Festsetzungen hinsicht-
lich vorhandener Grlnstrukturen getroffen. Da die Nutzungen hier
bereits im Rahmen der rechtlichen Regelungen (Uberbaubare Flache,
Artenschutz) zuldssig sind, werden keine Beeintrachtigungen oder
Eingriffe vorbereitet.

Die Belange fur ein gesundes Wohnen und Wohnumfeld des
Menschen werden im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens
gepriuft. Im weiteren Verfahren wird so sichergestellt, dass —sofern
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erforderlich — Gber aktive oder passive Mallnahmen der Immissions-
schutz gewahrt wird.

Ziel der Planung ist auch eine qualitatvolle Sicherung der Promenade
fur die Naherholung und den Erhalt und die Entwicklung eines quali-
tatvollen Stadtbildes.

Die Sicherung der historischen Bausubstanz und somit der Schutz
der historischen Kultur- und Sachgiiter im Innerstadtischen ist ein
weiterer Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes. Neben dem
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Schutz der Entwicklungen
um die Promenade werden Gebdude oder denkmalgeschitzte Ge-
samtanlagen werden mittels Festsetzung im Bebauungsplan ebenso
aufgenommen wie ein Hinweis zum Umgang bei Bodeneingriffen und
die qualitatvolle Ausgestaltung der umgebenden Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund wird insgesamt durch den Bebauungsplan
kein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vorbereitet. Auch werden
keine Uber die bestehenden Nutzungen hinausgehenden Beeintrach-
tigungen zulassig, durch die eine Erflllung von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG vorbereitet
wurde.

12.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnte das Leitbild der Stadt zum
Erhalt und zur Entwicklung des historischen Stadtgrundrisses im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht umgesetzt werden.
Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bliebe die teilweise hohere Aus-
nutzbarkeit der Flachen gemall dem bestehenden Planungsrecht
erhalten, Fragen zur stddtebaulichen Ordnung im Sinne des Leitbil-
des fir die Promenade wirden planungsrechtlich nicht gesichert und
aktuellen Entwicklungen (Innenverdichtung im Sinne der Boden-
schutzklausel, Hochwasserschutz, Immissionsschutz, Artenschutz,
Denkmalschutz) wirde nicht Rechnung getragen.

12.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Es ist Ziel der Planung, nachteilige Wirkungen auf die stadtebauliche

Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden

und hochwertige stadtebauliche und Okologische Strukturen pla-

nungsrechtlich zu sichern.

Somit werden weder ein Eingriff noch dariber hinausgehende Erfor-

derlichkeiten zur Vermeidung, Vermeidung oder Verringerung der

Planung notwendig.
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12.5 Beschreibung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen

Wie bereits erldutert, werden durch die Planung keine Beeintrachti-

gungen stadtebaulicher oder 6kologisch hochwertiger Strukturen vor-

bereitet — entsprechend ist nicht mit voraussichtlich erheblichen

Umweltauswirkungen zu rechnen.

12.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten bestehen nicht, da die Planung
sehr speziell auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezo-
gen ist und Regelungen zur stadtebaulichen Ordnung entlang der
Promenade treffen soll. Inhaltlich bestehen keine Alternativen mit
stadtebaulichen oder dkologischen Vorteilen, insbesondere da durch
die Planung kein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung oder arten-
schutzrechtlichen Verbote ausgeldst werden.

12.7 Zusatzliche Angaben

. Monitoring

Die im Geltungsbereich getroffenen Festsetzungen lassen keine vor-
aussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen erwarten. Malinahmen
zum Monitoring beschréanken sich somit auf die Prifungen im Rah-
men der baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon
ist die Uberprifung seitens der fir den Umweltschutz zusténdigen
Behorden gem. § 4 (3) BauGB.

. Sonstige technische Verfahren

Die Datenerfassung fur die stadtebauliche Entwicklung sowie die Um-
weltprifung erfolgte anhand der Berlcksichtigung des bestehenden
Planungsrechts und ergdnzender Ortlicher Bestandsaufnahmen. Fur
die Berucksichtigung des Immissionsschutzes wurde ein Fachgutach-
ten erstellt. Zusatzliche technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

13 Zusammenfassung

Die Promenade im Innenstadtbereich gehért zu den stadtbildpra-
gendsten Raumen in Coesfeld. Aufgrund der fortschreitenden Um-
strukturierung im Umfeld der Promenade mit zunehmendem Verlust
historischer Bausubstanz wurden 2008 Leitlinien flr die Entwicklung
der Bereiche entlang der Promenade durch die Stadt beschlossen.
Ziel ist es nun, diese Leitlinien planungsrechtlich zu sichern und das
Mafy der Nutzung zu definieren, um eine kinftige bauliche Verdich-
tung vertraglich zu steuern, um damit den besonderen Charakter der
Promenade zu sichern, aber auch im Sinne des Bodenschutzes eine
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Nachverdichtung im Innerstadtischen zu erméglichen. So sind ver-

schiedene Vorgaben fir die kinftige Nutzung und qualitatvolle Ges-

taltung in den Plan integriert, hierzu gehdren insbesondere:

- Vorgaben zu Art und MaR der baulichen Nutzung

- Beschrankung der Uberbaubaren Flache im Sinne der aktuellen
Baunutzungsverordnung

- Sicherung der stadtbildpragenden, hochwertigen Grinstruk-
turen im offentlichen Raum

- Freihalten des Bereichs fur die Umsetzung der MaRnahmen
gem. Wasserrahmenrichtlinie an Umflut und Fegetasche

- Nachrichtlich Ubernahme aktueller Uberschwemmungsgebiete

- Festsetzung der denkmalgeschutzten Strukturen

- Hinweis auf Denkmalschutz, Uberflutungsschutz, Kampfmittel-
vorkommen und Artenschutzvorgaben

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die so vorgesehene ver-

tragliche Steuerung der baulichen Verdichtung nicht sichergestellt

werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Wirkungen werden nicht erforderlich, da hochwertige

Okologische Strukturen im o6ffentlichen Raum durch die Planung gesi-

chert werden und durch die Planung kein Eingriff oder voraussichtlich

erheblichen Beeintrachtigungen vorbereitet werden.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten bestehen nicht, da die Planung

speziell auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezogen ist

und auch inhaltlich keine Alternativen mit dkologischen Vorteilen be-

stehen.
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